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INTRODUGCAO

O texto a seguir foi elaborado a partir
do encontro inaugural do

, criado
para conectar estrategicamente nomes
relevantes dos mercados de tecnologia,
real estate, energia, infraestrutura e
telecomunicagoes, aolado de investidores
e gestores de fundos de investimento

atuantes no mercado.

Os comités do GRI Club Real Estate Brazil
fazem parte das atividades de networking
promovidas pelo GRI Club ha mais de 25
anos. Seu objetivo é facilitar a troca de
conhecimento entre executivos séniores
do setor, identificando novas tendéncias
e oportunidades de negécio, bem como
debatendo os desafios para o crescimento

do mercado imobiliario nacional.

A participacao é restrita a membros.

Solicite sua inscricdo.

REPORT

“O tema dos data centers estd em
alta. Nao é uma tendéncia passageira,
mas uma nova realidade no mercado

imobilidrio. Acredito que o Brasil tem

todos os atributos para se tornar um

hub internacional do setor. A visdo
dos lideres que ja estdo preparando
o terreno para essa transformacao sé
reforca essa perspectiva, como vocé

vera a seguir. Boa leitura!”

Gustavo Favaron

CEO & Managing Partner, GRI Club


https://www.griclub.org/committees/real-estate/gri-brazil-committee-data-center-market_4716
https://www.griclub.org/committees/real-estate/gri-brazil-committee-data-center-market_4716

REPORT

Brasil -
hub global?

Com um cenario repleto de expectativas, até as previsdes
mais otimistas parecem insuficientes para dimensionar o
potencial de crescimento para os data centers no Brasil,
de acordo com os lideres que ja estao atuando com o
mercado no pais. O setor ainda é jovem, mas apresenta
perspectivas promissoras, especialmente no que se
refere ao mercado imobiliario e de infraestrutura.

O presidentede umaassociacaodedicadaaosetoraponta
gue atualmente o Brasil possui aproximadamente 500
megawatts de capacidade instalada em data centers,
mas estima-se que essa infraestrutura triplicard nos
proximos dois a trés anos, saltando para 1,5 gigawatts
gracas a projetos ja em andamento e investimentos
aprovados.

Ele afirmma que o Brasil tem uma infraestrutura energética
com cerca de 7 gigawatts disponiveis, e se destaca como
um dos paises mais competitivos em custo de energia
para apoiar esse crescimento. “A energia representa
quase 50% dos custos operacionais de um data
center. Temos muita disponibilidade, e a industria de
energia nos vé como os Unicos capazes de consumir
essa oferta’.

Além disso, destaca que o avanc¢o da industria de cloud
no Brasil e no mundo é inevitavel. Com taxas de adocao
ainda em torno de 50% a 60%, o executivo projeta que
o crescimento desse mercado deve ser de dois a trés
digitos nos proximos cinco anos.
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Costumamos dizer que a
nuvem tem CEP. Ela precisa
ser construida em algum lugar,
e nao esta no ar, mas sim em
um data center, consumindo
energia e telecomunicacoes”.

O crescimento também deve abranger o machine learning, ativos que nao exigem baixa
laténcia e podem ser instalados em qualquer lugar do mundo. Com abundancia de
recursos energéticos, infraestrutura técnica adequada e profissionais qualificados, ele
acredita que o pais ja conta com pelo menos dez players de hyperscale prontos para
abrigar essas instalacdes.

Ele compara o potencial do Brasil ao dos Estados Unidos, onde o setor de data centers
ja alcancou 28 gigawatts de capacidade e cresceu quase 30% em receita no ultimo ano,
mesmo com uma infraestrutura ja madura. “Se os Estados Unidos conseguem crescer a
esse ritmo, o Brasil, ainda em fase de expansdo, tem um potencial de crescimento ainda
mais promissor”, afirma.

De acordo com dados globais da CBRE, o Brasil liderou o crescimento de novos estoques
na América Latina em 2023, consolidando-se como um dos mercados mais atraentes
da regido para hyperscalers e investidores internacionais, junto com México, Coldmbia e
Chile.

A consultoria prevé que, em 2024, a demanda continuara superando a oferta,
impulsionando o aumento das atividades de leasing, desenvolvimento built-to-suit e
oportunidades em projetos greenfield, brownfield e sale-leaseback. Além da pujanca do
mercado de Sao Paulo, o Rio de Janeiro também € levantado como emergente para o
setor no pais.
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Operacao - o que é

necessario?

Os players reconhecem que, enquanto no passado a decisao de entrar em um mercado

dependia da existéncia de demanda, hoje essa demanda é incontestavel. O desafio
agora € assegurar a infraestrutura necessaria para que os data centers funcionem de
forma eficiente. “Estamos mapeando o mundo inteiro para identificar onde ha energia,
conectividade e disponibilidade de terreno para desenvolvimento,” explica um executivo
do setor.

No Brasil, os arredores da cidade de Sdo Paulo e o interior do estado sdo considerados
mais atrativos para a instalagao de ativos, mas as regides Sul e Nordeste também sao
citadas como oportunidades.

Com o crescimento esperado, eles acreditam que o setor pode enfrentar dificuldades
para atender a demanda devido a escassez de geradores, baterias e equipamentos
essenciais, prolongando os ciclos de desenvolvimento.

“Olhando para essas projecoées, vamos comprar equipamentos e terrenos
antecipadamente, sem saber exatamente quando serdo usados. Ja estamos
negociando um contrato de energia para 2035”, comenta um dos participantes.

Existe um entendimento de que a percepc¢ao sobre os desafios energéticos para os data
centersainda é cercada por desinformacao diante de preocupagcdes com o uso de energia
limpa e da importancia das praticas ESG. Para os players do setor, a sustentabilidade é um
caminho sem volta, e a industria esta se esforcando para mitigar impactos ambientais e
operar de forma cada vez mais responsavel.

O uso de agua, por exemplo, esta sendo minimizado cada vez mais, assim como as
emissdes de carbono. Um exemplo é percebido na refrigeracao dos data centers em
solugcdes como o “liquid cooling”, que resfria diretamente os chips dos processadores
dentro dos servidores, dispensando a necessidade de ar-condicionado no ambiente para
esse fim.




REPORT

Eu aposto que qualquer
outra industria no Brasil,
seja de celulose, téxtil ou
agropecuaria, gasta muito
mais agua que os data
centers irdo consumir.
Precisamos mostrar como
realmente funciona um
ativo, porque hoje temos
tecnologias avancadas de
Tl, telecomunicacoes e
infraestrutura, que estiao
evoluindo lado a lado com
a nossa industria”, explica
um especialista.

Além disso, um lider aponta que asempresas de data centersja estdo sujeitas a exigéncias
de relatorios ESG. As discussdes agora se concentram em métricas como o PUE (Power
Usage Effectiveness) e em como adotar novos parametros que considerem o consumo
de agua e as projecdes de uso de energia no futuro.



REPORT

Quem vai
o capital?

Os lideres destacam que os grandes players ja em operagao no Brasil possuem
capacidade financeira para realizar investimentos significativos e estdao atraindo cada
vez mais investidores interessados em ingressar nesse mercado promissor.

Eles reconhecem os desafios relacionados aos custos do capital globalmente, mas
permanecem convencidos de que o setor de data centers conquistara uma posicao de
destaque entre os players, tanto em equity quanto em divida, especialmente diante do
impacto crescente dainteligéncia artificial (I1A), tese que demanda ativos mais preparados.

‘“Nunca vi

l.ILITC] como agora.

Recebo diversas ligacoes com players me contatando para
saber como se posicionar, desde investidores financeiros até
empresas de energia e de real estate. HA muito interesse no
setor, e acredito que a disponibilidade de recursos nao sera

um problema?”, relata um dos participantes.
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O crescimento nao deve se limitar aos gigantes de tecnologia, como Google, Meta,
Amazon e Microsoft - conhecidas como Big Four - que continuam a puxar a demanda.
Outros setores, como financeiro, saude, agricultura e smart cities, também devem
emergir como grandes consumidores de data centers.

“Estamos confiantes no crescimento porque monitoramos a produc¢iao e vendas
de GPUs, CPUs e servidores para os proximos anos. Todos esses produtos terao
como destino os data centers. Portanto, ao considerar essa perspectiva, fica claro
que tudo o que mencionamos ira se concretizar’, afirma um player.

A visao é de que o setor apresenta duas caracteristicas
fundamentais que o tornam altamente atrativo e que
devem ser comunicadas aos investidores:

Forte vinculo de crescimento com o avanc¢o da tecnologia, acompanhando
a expansiao de empresas do setor, como provedores de nuvem e
desenvolvedores de inteligéncia artificial;

Previsibilidade de receita sélida, apoiada por contratos com clientes
considerados “triple A” em délar e de longo prazo, garantindo estabilidade
e seguranca financeira.

Diante desses pontos, um dos participantes defende que os players adotem uma
postura mais positiva para se posicionar no mercado global. “Quando olhamos para fora,
precisamos vender o Brasil como um destino atrativo para investimentos, destacando
nossas vantagens, como energia sustentavel e outros recursos estratégicos”, argumenta.

Ele reconhece que questdes complexas, como o sistema tributario e o ambiente juridico
do pais, geram desconfianca entre investidores internacionais. Por outro lado, defende
gue as regulamentacdes do setor em tramitacao atualmente nao devem ser vistas como
obstaculos, e sim como uma oportunidade de fortalecer o mercado por meio de uma
estruturacao legal solida.
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E adiciona que, embora o Brasil ofereca grandes oportunidades, existe uma percepc¢ao
externa muitas vezes de que as condi¢cdes sao boas demais para serem verdadeiras.
“Precisamos provar que realmente estamos prontos e que o cenario positivo é
uma realidade. Embora o Brasil ndao dependa exclusivamente de investimentos
estrangeiros, as decisdes sobre grandes aportes, como em inteligéncia artificial,
virdo de fora do pais. Por isso, é fundamental que esses decisores compreendam
o momento favoravel que o Brasil vive para abrigar essa infraestrutura’, finaliza.

Outra executiva presente lembra que, durante o recente apagao cibernético global,
um dos motivos pelos quais o Brasil foi menos impactado foram as suas politicas mais
restritivas e a previsibilidade garantida pelos testes de sistemas. Essa robustez regulatoéria
pode se tornar um diferencial atrativo para investidores em busca de seguranca em um
cenario global cada vez mais complexo.

“E crucial que a legislagio
brasileira ndo se torne proibitiva
a ponto de afastar players de
data centers. Como indistria,
precisamos nos posicionar
ativamente, dialogar com o
governo em Brasilia e com
ministérios, para garantir que
nossa posicao seja considerada
nessa discussao”, finaliza um lider.
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Faca parte do futuro do mercado de data centers
no Brasil ao lado dos lideres do mercado
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O GRI Club

Fundado em 1998, em Londres, o GRI Club redne atualmente
mais de 17 mil executivos seniores espalhados em 100 paises, com
atuacao nos mercados imobiliario e de infraestrutura.

O modelo inovador de discussdtes do GRI Club permite a livre
participacao de todos os executivos, fomentando a troca de
experiéncias e conhecimento, o networking e a geragcao de
negocios.

Membros do clube também tém a disposicao uma plataforma
exclusiva para ver mais informacdes sobre os executivos e as
respectivasempresas, marcar reunidese acessar de modoirrestrito
todos 0s Nossos conteudos.

Saiba mais sobre o GRI Club Brazil

Robinson Silva

COO & PARTNER

robinson.silva@agriclub.org

Marina Dias

MANAGING DIRECTOR,
HEAD OF REAL ESTATE BRAZIL

marina.dias@griclub.org
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